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1 ALLGEMEINES

1.1 Lage des Plangebietes, Grenze des Geltungsbereiches

Die Gemeinde Hohen-Siilzen hat zur planungsrechtlichen Umsetzung ihrer stadtebaulichen
Zielvorstellungen die Aufstellung des Bebauungsplans ,An der Pfarrwiese* beschlossen. Das
zur stédtebaulichen Entwicklung vorgesehene Gebiet liegt im Stidosten der bebauten Ortslage
von Hohen-Suizen.

In der aktuellen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Monsheim
ist die Flache des Baugebiets als ,Gemischte Baufléche* dargestellt.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden
von der bestehenden Bebauung sudlich der ,Wormser StraRe* mit riickwartigen Nutz- und
Ziergarten,

im Westen
grenzt das Plangebiet direkt an die ,Offsteiner StraRe®,

im Osten
an einen Wirtschaftsweg mit dahinterliegenden Acker- und Rebflachen,

im Stden
des geplanten Baugebietes verlauft die Trasse der Ortsumgehung Hohen Stlzen, die in Zu-
kunft vom geplanten Baugebiet durch einen Larmschutzwall abgeschirmt sein wird.

In Ost-West-Richtung erstreckt sich das Plangebiet iber maximal 260 m, in Nord-Siid-Richtung
Ober maximal 205 m.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ergeben
sich aus der zugehérigen Planzeichnung im MaRstab 1 : 1.000.

Es ist eine abschnittsweise Realisierung des Bebauungsplanes vorgesehen (vgl. Kapitel 3.2).
Eine abschnittsweise Inkraftsetzung des Bebaungsplanes ist daher zweckmaRig.

1.2 Topographie, Untergrundverhiltnisse

1.2.1 Topographie

In Richtung Siidwesten weist das Plangebiet eine maRige Neigung von Nordost nach Siidwest
auf. Die tiefste Stelle des Plangebietes liegt im Siidwesten im Bereich der ,Offsteiner StraRe*.
Im nord&stlichen Bereich ist das Geldnde steiler geneigt, im westlichen Bereich nahezu eben.
Sonstige topographische Besonderheiten sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

1.2.2 Untergrundverhiitnisse

Um Aufschluss beziglich der anstehenden Untergrundverhéitnisse zu erhalten, wurde ein Gut-
achten bezuglich der Erkundung der Baugrundverhéltnisse im Bereich des Plangebiets in Auf-
trag gegeben. Das Gutachten wurde vom Ingenieurbiiro Umwelt- und Geotechnik Rogmann
GmbH (UGR), Homburg, erstelit.
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Die Zusammensetzung des Bodens stellt sich laut Gutachten folgendermaRen dar:

= In allen Schirfen wurde eine im Mittel 0,10 bis 0,30 m machtige Mutterbodenschicht
festgestelit.

* In den meisten Aufschlissen wurde unter der Mutterbodenschicht eine 2,4 bis 4,2 m
méachtige Schicht vorwiegend schwach schluffiger bis schiuffiger Tone mit wechselnden
Sand- und Kiesgehalten aufgeschlossen. Die Konsistenz der Tone variiert hauptséchlich
von steif bis halbfest. Die Konsistenz der Tone variiert von vereinzelt weich-steif bis
steif-halbfest.

Far die Bebauung der einzelnen Parzellen empfiehlt das Gutachten dringend die Ausfithrung
erganzender Baugrunduntersuchungen sowie die Erstellung eines Griindungsgutachtens.

1.2.3 Grundwassersituation

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit mittleren j&hrlichen Niederschlagssummen von 550 -
600 mm pro Jahr. Damit z&hlt der Bereich des Plangebietes zu den niederschlagsarmsten Ge-
bieten Mitteleuropas. Aufgrund der anstehenden relativ bindigen Béden kann nur ein geringer
Teil der Niederschlagsmengen im Plangebiet versickern. Der nicht versickernde bzw. verduns-
tende Teil des Niederschlagswassers fliet nach Sudwesten in den Einzugsbereich des nur
temporar wasserfuhrenden Tanzwiesgrabens ab.

Der Grundwasserstand im Plangebiet liegt iiberwiegend sehr dicht unter Oberkante Gelin-
de, bei ca. 1,00 - 2,00 m unter Flur. Die Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund der relativ
geringen Niederschlagsmengen als gering zu bezeichnen. Aufgrund der relativ geringen Grund-
wasserflurabsténde empfiehlt der Plangeber den privaten Bauherren im Rahmen der Objekt-
planungen fiir Gebéude die Ausarbeitung von individuellen Baugrund- und Griindungsgutach-
ten. In diesem Zusammenhang wird auf besondere konstruktive MaRnahmen der Kellergestal-
tung (weile Wanne) aufgrund des hohen Grundwasserstandes explizit hingewiesen. Alternativ
sollte auf die Herstellung eines Kellers ganz verzichtet werden. Im Rahmen der weiteren Pla-
nung wird geprift, ob eine Verénderung der Hohenlage der ErschlieBungsstraRen méglich ist.

1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Planbereich, der mit dem Bebauungsplan ,An der Pfarrwiese* erstmals eine Baugebiets-
festsetzung erhdlt, ist im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan (Bekanntmachung der Ge-
nehmigung der 2. Forschreibung am 18.05.2001) der Verbandsgemeinde Monsheim als Misch-
bauflache (M) dargestellt. Der Flachennutzungsplan befindet sich zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes in der 3. Fortschreibung.

Eine Anderung des als Mischbaufliche gekennzeichneten Bereiches ist im Rahmen der 3.
Fortschreibung dahingehend vorgesehen, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als
Wohnbauflache gem&R den planerischen Zielvorstellungen der Gemeinde dargestellt werden
soll. Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes im Sidosten der Ortslage von Hohen-
Suizen resultiert aus der stadtebaulichen Zielsetzung der Gemeinde, in diesem Bereich die
Wohnfunktion — auch im Hinblick auf eine sinnvolle Abrundung der Ortslage - zu starken. Ins-
besondere auch aufgrund der bestehenden Wohnbaulandnachfrage verfolgt die Gemeinde mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes ,An der Pfarrwiese die grundsétziiche Zielsetzung der
Schaffung von wohnbaulich genutzten Fléchen.

Da das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes nicht aus dem Fléchennutzungsplan
entwickelt wird, ist parallel zum Bebauungsplanverfahren eine Anderung der entsprechen-
den Flachendarstellung im Rahmen der 3. Fortschreibung des Flichennutzungsplanes mit
der Darstellung einer Wohnbaufliche vorgesehen.
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1.4 Flichennutzungen, sonstige bauliche bzw. rechtliche Gegebenheiten im
Plangebiet und Umgebung

Der unbebaute Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,An der Pfarrwiese* wird derzeit durch
intensiv landwirtschaftliche Nutzung, Gberwiegend Getreide- und Weinanbau, gepragt.

Am nordwestlichen Rand bildet eine gréRere, als Koppel bzw. Reitplatz genutzte Flache den
Gebietsabschluss. Im Westen des Gebietes liegen zwei kieinere Nutzgérten. Die rickwartigen
Garten der Bebauung an der ,Wormser Strae“ sind Giberwiegend als Ziergérten mit veredelten
und / oder nicht einheimischen Gehéizen bestanden.

Die Ortsumgehung Hohen Silzen wurde bereits im Sommer 2002 fertiggestellt und verlauft
entlang der sudlichen und éstlichen Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Zur
naturnahen Behandlung des Oberflichenwassers von der zukiinftigen Ortsumgehung wurde
stdwestlich des Plangebietes ein Versickerungs- bzw. Retentionsteich angelegt. Der fiir den
Schutz des geplanten Wohngebietes erforderliche Larmschutzwall wurde im Zuge der StraRen-
bauarbeiten bereits aufgeschittet.

Kenntnisse Uber Altlasten oder archdologische Funde innerhalb des Plangebietes liegen bis-
lang nicht vor.

2 ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG

In hohen Siizen gibt es nur noch einzelne Bauplétze, die dem Markt nicht zur Verfiigung ste-
hen. Dies fuhrt dazu, dass insbesondere junge Familien in der Gemeinde kaum Bauland zu
vertretbaren Preisen erwerben konnen. Diesen Tendenzen méchte die Gemeinde Hohen-
Sulzen durch die Ausweisung neuer Wohnbauflachen entgegensteuern, um so die Nachfrage
(nach kostengiinstigem Bauland) befriedigen zu kénnen.

Die mit der Realisierung des Bebauungsplanes einhergehende Zielsetzung lautet daher:

- Bereitstellung von kostengiinstigem Wohnbauland, das insbesondere jungen Familien mit
Kindern die Errichtung eines Eigenheims ermdéglichen soll.

Da sich das Gelénde in einer Lage im Ubergangsbereich zwischen bebauter Ortslage und offe-
ner Landschaft befindet, sieht der Plangeber die Notwendigkeit, diese bauliche Entwicklung
gezielt zu steuern. Dariiber hinaus muss insbesondere die Problematik des Larmschutzes ge-
genuber der sadlich und &stlich an das Plangebiet angrenzenden Ortsumgehungsstraie - im
Sinne eines vorbeugenden Larmschutzes und der Wahrung gesunder Lebens- und Wohnver-
héltnisse - eine besondere Beriicksichtigung erfahren.

Zur Wahrung einer geordneten Entwicklung im gesamten Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes erscheint aus diesen genannten Griinden eine stadtebauliche Planung in Form eines Be-
bauungsplanes geboten. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hohen-Siilzen hat aus die-
sem Grunde den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,An der Pfarrwiese* gefasst.
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3 STADTEBAULICHES KONZEPT

3.1 Rahmenbedingungen

Zur Gewahrleistung einer geordneten baulichen Entwicklung wurden im Vorfeld mehrere stad-
tebauliche Gestaltpléne erarbeitet. Diese zeigten grundsatzliche ErschlieRungsgeriiste und
unterschiedliche Baustrukturen sowie unterschiedliche stadtebauliche Verdichtungsgrade auf.
Die stadtebaulichen, sozialen und 6kologischen Auswirkungen einer solchen Siedlungsentwick-
lung wurden dem Gemeinderat dargestellt und ausfiihrlich diskutiert. Auf der Grundlage dieser
Diskussionsergebnisse wurde sodann ein letzter, konsensfihiger Bebauungsvorschlag erarbei-
tet, der parallel zu dem hier vorliegenden Vorentwurf fir einen Rechtsplan - zur Beteiligung der
Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, - weiterentwickelt wurde.

Im Planbereich soll aus den (unter Ziffer 2: Erfordernis und Zielsetzung der Planung) genann-
ten Griinden kostengtinstiges und attraktives Wohnbauland entwickelt werden.

3.2 Bauabschnitte - Realisierung

Innerhalb des gesamten Plangebietes kénnen ca. 56 Baugrundstiicke ausgewiesen werden.
Nach den bisherigen gemeindlichen Uberlegungen sollte das Baugebiet in einem Zug erschlos-
sen werden. Aufgrund der mittlerweile verschlechterten aligemeinen wirtschaftlichen Lage und
der damit verbundenen reduzierten Nachfrage nach Bauland soll nun das Gebiet in 2 Bauab-
schnitten erschlossen werden. Fur den ersten Bauabschnitt ist die ErschlieRung von ca. 26
Baugrundstiicken méglich. Dazu soll der im stadtebaulichen Konzept vorgesehene FuRweg
provisorisch befahrbar ausgebaut werden, um eine Andienung mit Millfahrzeugen und sonsti-
gen LKW wahrend der Bauphase zu erméglichen.

Die verbleibenden 6stliche gelegenen Restgrundstiicke kénnen ebenfalls iiber diesen Weg
angedient werden.

Das Baurecht wird fur den 1. Bauabschnitt geschaffen. Bei Bedarf wird der 2. Bauabschnitt des
Bebauungsplanes zur Rechtskraft gebracht.

Die ErschlieRung soll einem ErschlieBungstrager lbertragen werden. Zur Zeit werden die not-
wendigen Eigentimergespréache gefiithrt. Der 6ffentlich rechtliche ErschlieBungsvertrag mit der
Gemeinde und dem ErschlieBungstrager wurde bereits unterzeichnet.

3.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

3.3.1 Art der baulichen Nutzung

3.3.1.1 Aligemeines Wohngebiet

Die Baufldchen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden als Aligemei-
nes Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Dabei werden insgesamt die nach § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen® auf-
grund der zu erwartenden verkehrserzeugenden Wirkung, des mit diesen Flachennutzungen im
Zusammenhang stehenden unmafstéblichen Flachenbedarfs und der insbesondere bei Tank-
stellen zu befurchtenden wohnumfeldunvertraglichen Emissionseigenschaften der Anlagen
ausgeschlossen. Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen nach § 4 Abs..3 BauNVO umfassen
des weiteren Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
sowie Anlagen fiir Verwaltungen und sind nach § 1 Abs. 6 i.V.m. § 31 Abs. 1 BauGB zuléssig.
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3.3.1.2 Weitere Flachenfestsetzungen

Ergénzend zu den Bauflachen werden im Umfeld arrondierende Griin- und Ausgleichsflichen,
die fur die Oberflichenwasserbehandlung erforderlichen Versickerungs- und Verdunstungs-
mulden sowie die zur ErschlieBung notwendigen éffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt.

Zusétzlich sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Anlage eines Kleinkinderspielplatzes, insbesondere fiir die Bewohner des Ge-
bietes, geschaffen werden. Es ist beabsichtigt, die Flichen insbesondere mit Spielgeraten fur
Kleinkinder so auszustatten, dass eine entsprechende Aufenthaltsqualitit entsteht. Die Baufla-
chen innerhalb des geplanten Wohnbaugebietes sind fiir das Familienwohnen konzipiert.

3.3.2 MaR der baulichen Nutzung - Grundflichenzahl

3.3.2.1 GRZ - Aligemeine Wohngebiete

Die stadtebauliche Zielvorstellung des Plangebers ist ein Baugebiet, das durch eine wenig ver-
dichtete Bebauung charakterisiert sein wird. Innerhalb des Gebietes ist eine Bebauung nur in
Form von freistehenden Einfamilienhdusern geplant.

Fir die Grundstiicke innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wird aus Griinden des Boden-
schutzes gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO eine GRZ von 0,3 mit einer Uberschreitungsméglichkeit
durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen um 0,15 (und damit bis zu einer maxima-
len GRZ von 0,45) festgesetzt. Dabei sind gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO die Grundflachen fir
die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten baulichen Anlagen bei der Ermittlung der Grund-
flache mitzurechnen.

Die festgesetzte Grundfldchenzahl von insgesamt 0,45 soll einen méglichst schonenden Um-
gang mit Grund und Boden innerhalb des Plangebietes gewahrleisten. Dariiber hinaus soll das
Plangebiet einen hohen Grinflachenanteil (Garten) aufweisen. Da zudem die Anzahl der
Wohneinheiten reglementiert ist, ergibt sich im Bereich des geplanten Wohnbaugebietes kein
besonders hoher Flachenbedarf fiir Stellplatze.

3.3.3 MaB der baulichen Nutzung — Héhe der baulichen Anlagen

Die empfindliche Ortsrandsituation des Plangebietes veranlasste den Plangeber aus ortsgestal-
terischen Grinden die H6henentwicklung der Baukérper zu regeln. Die Bebauung soll sich hin-
sichtlich der Gebdudehéhen am Geb&4udebestand der angrenzenden Bereiche orientieren und
die gestalterisch sensible Lage am Ortsrand von Hohen-Siillzen im Ubergang zur freien Land-
schaft beriicksichtigen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll eine Bebauung mit lediglich einem Vollgeschoss
im aufgehenden Mauerwerk entstehen; die Hohenfestsetzungen lassen ein weiteres Vollge-
schoss im Dachraum zu. Die festgesetzten Hohen stellen sicher, dass sich einzelne Baukérper
nicht unverhéitnisméRig aus dem Gelédnde bzw. dem Ortsbild herausheben. Als Bezugspunkt
wird die Oberkante RohfuRboden des Erdgeschosses festgesetzt, um bedingt durch die flach
anstehenden Grundwasserstande einen méglichst hohen Sockel zu erméglichen.

Die Festsetzungen zu den Gebdudehshen entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 BauN-
VO, wonach die Hohe baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten 6ffentliche
Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zudem
macht die gestalterisch sensible Lage zwischen bestehendem Ort und freier Landschaft eine
Begrenzung der Geb&udehohen unabdingbar. Die Hoéhenfestsetzungen mittels Trauf- und
Firsthéhen in Verbindung mit den festgesetzten Dachneigungen gewshrleisten eine maRstabli-
che und regionstypische, orts- bzw. landschaftsbildvertragliche Architektur.
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3.3.4 Bauweise & Uberbaubare Grundstiicksfliche

3.3.4.1 Offene Bauweise

Die Festsetzung der offenen Bauweise und der {iberbaubaren Grundstiicksflichen soll eine an
der erarbeiteten stédtebaulichen Konzeption orientierte, gering verdichtete Bebauung ermégli-
chen. Dazu werden die erforderlichen ,Baufenster mit entsprechenden Hausformen im Plan
dargestellt. Die gewéhlte Grée der Baufenster Iasst den Bauherren ausreichend Spielraum fir
die Gebé&udestellung auf dem Grundstiick. Dabei wird sichergestellt, dass gemaR der stadte-
baulichen Konzeption die Geb&dudemassen in einem Grundstiicksteil konzentriert werden, und
dass somit in den verbleibenden Grundstiicksteilen ein zusammenhangendes Grinvolumen
entsteht, das neben stadtgestalterischen Aufgaben auch stadtékologische Funktionen tber-
nehmen kann.

3.3.4.2 Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

Die Festsetzung der Begrenzung der Wohneinheiten auf maximal zwei pro Wohngeb&ude in-
nerhalb des Allgemeinen Wohngebietes entspricht dem kommunalpolitischen Planungswillen
der Gemeinde, um die Entwicklung eines Wohngebietes fiir das ,Familienwohnen“ sicherzustel-
len.

Aufgrund der insgesamt eher zurickhaltend ausgebildeten verkehrlichen ErschlieBung wirde
eine gréRere Verdichtung die moglichen Anforderungen an die Verkehrsinfrastruktur Giberlas-
ten. Geplant ist ein gering verdichtetes Wohngebiet, das berwiegend junge Familien mit Kin-
dern ansprechen soll. Entsprechend familienfreundlich soll das Umfeld mit gering dimensionier-
ten Mischverkehrsflachen mit Spiel- und Aufenthaltsfunktion, angrenzenden Grunflachen mit
Spielbereichen fir Kinder und guten FuBwegeverbindungen gestaltet werden. Die mit der gro-
Beren Anzahl von Wohneinheiten verbundenen Verkehrsbelastungen wiirden dieser Intention
entgegenstehen.

Durch diese Festsetzung soll eine unvertragliche Verdichtung vermieden werden. Die Umge-
bungsbebauung ist durch Ein- und Zweifamilienhduser gepragt, so dass sich die Struktur des
geplanten Gebietes an diesen vorhandenen Bebauungsformen orientieren soll.

Die im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehenen Bebauungsformen spiegeln den derzeitigen
Bedarf bzw. die Nachfrage nach freistehenden Einfamilienhdusern in der Gemeinde Hohen-
Sulzen wieder. Mehrfamilienhéuser in Form des verdichteten Geschosswohnungsbaus ent-
sprechen nicht den regionalen, landlichen Siedlungsformen und sollten daher nicht innerhalb
des Plangebietes zugelassen werden. Hinzu kommt, dass das geplante Baugebiet ,An der
Pfarrwiese" an das bestehende OrtsstraBennetz angeschlossen wird. Die ,Offsteiner Strafe*
sowie die ,Wormser StraRe* sind jedoch aufgrund ihrer Leistungsfahigkeit nur bedingt geeig-
net, gréRere Verkehrsmengen aufzunehmen. Diesbeziiglich wirkt die Festsetzung zusatzlich
einschrankend.

3.4 ErschlieBung Verkehr

Das geplante Baugebiet wird Uber die ,Offsteiner StraRe sowie Uber die ,Wormser StraRe"
erschlossen. Die Anbindung an die ,Wormser StraRe* zwischen den Grundstiicken mit den
Flurstiicksnummer 114/1 und 196/13 ist gegebenenfalls nur als Zu- oder Ausfahrt in das Plan-
gebiet vorzusehen, dies ist im Rahmen der spateren Realisierungsplanungen naher zu tiberpri-
fen. Die Anschlussstrassen sind beziglich ihres Querschnitts und ihrer Leistungsfahigkeit ge-
eignet, den anfallenden zusatzlichen Anliegerverkehr aus dem geplanten Neubaugebiet aufzu-
nehmen.
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Die HaupterschlieBung des Baugebietes ist eine StralRe, die - ausgehend von der ,Offsteiner
Strafle” in das Plangebiet hineinfiihrt und sich etwa im ersten Viertel des Plangebietes gabelt.
Dabei werden einige Grundstiicke Uber die Offsteiner StraBe erschlossen. Eine Unterbrechung
des Banketts/Verkehrsgriin in 5 m Breite zur Schaffung einer Grundstiickszufahrt je Baugrund-
stlck ist zulassig.

Der erste Ast verlduft in nordostlicher Richtung und miindet direkt auf die ,Wormser StraRe“
(Anknupfungspunkt zwischen den Flurstiicken 114/1 und 196/13).

Ebenfalls ausgehend von der ,Offsteiner StraRe" biegt der zweite ErschlieRungsast etwa im
ersten Viertel des Plangebietes in stdlicher Richtung ab und mundet in nordéstlicher Richtung
in einer groRen und einer kleineren RingerschlieBung.

Das oben beschriebene Verkehrsnetz fur den Individualverkehr wird zusétzlich durch ein ver-
bindendes Netz aus FuBwegen ergénzt, welches vor allem auch die Verbindung zu den beste-
henden Quartieren nérdlich und westlich des Plangebietes sowie sidlich zur Griin- bzw. Aus-
gleichsflache und der offenen Landschaft herstelit.

3.5 Immissionen und Emissionen

3.5.1 Verkehrslarm

Das Plangebiet grenzt im Norden und Westen an die gewachsene dérfliche Struktur an, so
dass hier von einem mischbaulich genutzten Areal ausgegangen werden kann. Da allerdings
dem Plangeber keine intensive Viehhaltung bzw. keine wohnunvertréglichen Nutzungen im Um-
feld bekannt sind, sieht der Plangeber die gesunden Lebens- und Wohnbedingungen als Vor-
aussetzung flr eine Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet als erfillt an.

Die entlang der Sud- und Ostgrenze des Baugebiets verlaufende UmgehungsstraBe (L 455)
nimmt zum Grofteil auch den landwirtschaftlichen Fahrverkehr auf. Als planungsrelvant stellen
sich die mit der Umgehungsstrale einhergehenden Verkehrslarmimmissionen dar.

Daher wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ein schalltechnisches Gutachten
durch das IBK Ingenieur- und Beratungsbtro Dipl.-Ing. Guido Kohnen, Freinsheim erarbeitet,
das die Gerduscheinwirkungen aufgrund der Umgehungsstrale im Plangebiet untersuchte und
anhand der mafRgeblichen Beurteilungsgrundlage bewertete. Bereits in einer friihen Phase der
Aufstellung des Bebauungsplans war das Gutachten zu dem Ergebnis gekommen, dass auf-
grund des Verkehrs auf der Umgehungsstrae die maRgebliche Orientierungswerte des Bei-
blatts 1 zu DIN 18005 ‘Schalischutz im Stadtebau’ Teil 1 ‘Schalltechnische Orientierungswerte
fur die stadtebauliche Planung’ vom Mai 1987 fir Aligemeine Wohngebiete iberschritten wer-
den. Deshalb wurde die Errichtung eines 3 m hohen Larmschutzwalls vorgeschlagen. Im Be-
bauungsplan wurde daher im Sinne des vorbeugenden Immissionsschutzes festgesetzt, dass
eine 3 m hohe Wallanlage zu errichten ist, um eine Verbesserung der immissionssituation si-
cherzustellen, eine visuelle Abschirmung der Larmquelle nach Siiden bzw. Osten zu der Um-
gehungsstraRe zu erreichen und somit die Schaffung gesunder Lebens- und Wohnverhéltnisse
herbeifuhren zu kénnen.

Zwischenzeitlich hat sich die Genehmigungssituation der sudlich des Plangebiets in Offstein
gelegenen Zuckerfabrik in der Art verédndert, dass wahrend der Zuckerrilbenkampagne eine
Anlieferung auch zwischen 22.00 und 06.00 Uhr, also in der Nacht, zuldssig ist. Das in diesem
Zeitraum deutlich erhdhte Lkw-Aufkommen in der Nacht, fuhrt dazu, dass der Verkehrslarm in
der Nacht deutlich zunimmt. Der vorgesehene Larmschutzwall ist nicht mehr ausreichend, in
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der Nacht gesunde Lebens- und Wohnverhéltnisse sicherzustellen. Es werden weitergehende
Schallschutzmanahmen erforderlich. Zunachst wurde die Erhéhung der aktiven Schallschutz-
mafRnahmen Gberprift. Das schalltechnische Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass selbst
eine Erhdhung des Larmschutzwalls um 2 m nicht ausreichend ist, den mafigeblichen Orientie-
rungswert in der Nacht einzuhalten. Daher werden zur Sicherstellung gesunder Lebens- und
Wohnverhéltnisse weitere SchutzmaBnahmen in Form von passiven Schallschutzmafinahmen
erforderlich. Unter passiven Schallschutzmafnahmen versteht man die Formulierung von An-
forderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile und der Einbau schallgeddmmter Lufter
in zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdumen (Schiaf- und Kinderzimmer). Bei der Erarbeitung
der passiven SchallschutzmaRnahmen wurde eine abgestufte Vorgehensweise angewendet:

Bei Beurteilungspegeln zwischen 55 dB(A) und 59 dB(A) am Tag und 45 dB(A) und 49 dB(A) in
der Nacht ist der allgemeine Baustandard gerade auch vor dem Hintergrund der erforderlichen
Warmeschutzverglasung ausreichend, den erforderlichen passiven Schallschutz durch die Au-
Renbauteile sicherzustellen, so dass die Festsetzung besondere MaRnahmen nicht erforderlich
wird. Die Werte 59 dB(A) und 49 dB(A) sind aus der Sechzehnten Verordnung zur Durchfiih-
rung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BiImSchV)
vom 12. Juni 1990, die fir den Neubau und die wesentliche Anderung von 6ffentlichen Ver-
kehrswegen gilt, hergeleitet. Die Immissionsgrenzwerte kénnen aus schalltechnischer und im-
missionsschutzrechtlicher Sicht als Obergrenze der vom Verordnungsgeber als ohne Schall-
schutzmafinahmen noch zumutbar eingestuften Belastung durch Verkehrslarm angesehen
werden. Bei Beurteilungspegel Gber 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht wird die Fest-
setzung passiver Schallschutzmaf3nahmen im Bebauungsplan vorgesehen.

Durch die festgesetzte aktive SchallschutzmaRBnahme wird sichergestellt, dass der Orientie-
rungswert am Tag im gesamten Plangebiet eingehalten wird und somit auch eine hohe Aufent-
haltsqualitat auf den AuBenwohnbereichen erreicht wird.

Teile des Larmschutzwalls befinden sich auf dem planfestgestellten Gelande der Landesstras-
se 455 und sind daher der gemeindlichen Bauleitplanung nicht zugénglich. Im Vorfeld der Auf-
stellung des Bebauungsplanes wurde daher mit den zusténdigen StraRenbehérden Kontakt
aufgenommen und der Larmschutzwall zwischenzeitlich errichtet.

Nach einer Uberschlagigen Ermittlung durch den Ziel- und Quellverkehr des neuen Baugebietes
ist ansonsten keine Unvertraglichkeit innerhalb des Baugebietes bzw. in den angrenzenden
Baugebieten zu erwarten. Das Baugebiet ist im Westen des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes Uber die ,Offsteiner Strale“ an das Verkehrsnetz des tberértlichen Verkehrs ange-
schlossen. Aufgrund der relativ geringen Zunahme der Fahrbewegungen (insgesamt ca. 200
bis 250 Fahrbewegungen/d) ist die zusatzliche Belastung der ,Offsteiner StraRe" sowie auch
der ,Wormser StralRe" als vertraglich zu betrachten.

3.6 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie wird durch Anschluss an die vorhande-
nen Ortsnetze gesichert. Das ausgewiesene Baugebiet wird hoch- und niederspannungsseitig
mittels Frei- oder Erdkabelleitungen mit elektrischer Energie versorgt.

Das Abwasser wird ber ein Mischwasser-Kanalisationsnetz an das bestehende Ortsnetz der
Schmutzwasser-Kanalisation in der ,Offsteiner Strafe" sowie der ,Wormser StraRe* ange-
schlossen und so den vorhandenen Klareinrichtungen zugefiihrt. Somit kénnen die gesetzli-
chen Vorgaben zur schadlosen Behandlung von Schmutzwasser im Bebauungsplangebiet er-
fallt werden.
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Die Leistungsfahigkeit der Reinigungsanlage ist ausreichend.

Das Oberflachenwasser ist grundsatzlich entsprechend den landesgesetzlichen Vorgaben (§ 2
LWG) méglichst auf den Grundstlicken zu belassen und anfallsortsnah dem nattrlichen Was-
serkreislauf zuzufihren, soweit dieses méglich und wirtschaftlich vertretbar ist.

In einem speziellen hydrogeologischen Gutachten wurde die Eignung des Geldndes fir eine
Versickerung untersucht. Demnach ist der Untergrund fiir eine Versickerung aufgrund der Bo-
denverhéitnisse wie auch der ortlichen Grundwassersituation als ungeeignet zu beurteilen.

Konzeptionell ist daher die Ruckhaltung des anfallenden Oberflaichenwassers in semizentralen
Ruckhaltemulden entlang der Sudgrenze des Baugebietes vorgesehen. Dazu kénnen die
Ruckhaltemulden mit einer Tiefe von ca. 30-40 cm kaskadenartig angeordnet werden. Das im
Osten der Flache anfallende AuRengebietswasser wird ebenfalls gesammelt und kann dann
nach Abstimmung mit der zusténdigen StrafRenbehérde auf einer dort befindlichen Ausgleichs-
flache fur den StraRenbau in einer Mulde gesammelt werden.

Als Notuberlauf des Systems ist ein Anschluss an den im Bereich des Dorfgemeinschaftshau-
ses befindlichen Ortwallgraben vorgesehen. Der Notiiberlauf soll als offener Graben oder lei-
tungsgebunden entlang der Offsteiner Strale gefuihrt werden. Eine Rohrleitung zwischen dem
Ortwallgraben und der Offsteiner Strafle ist vorhanden. Die Funktionsfahigkeit des Kanals wur-
de mittels Befahrung tUberprift.

Ein Anschluss an die sudlich des Gebietes befindliche, im Zusammenhang mit der Umge-
hungsstrale errichtete Riickhaltemulde ist nicht zul&ssig und auch nicht vorgesehen.

Um dieses System im Rahmen von auBerordentlichen Regenereignissen zu entlasten, ist fiir
den privaten Bauherren die Brauchwassernutzung zu empfehlen. Im Bebauungsplan wird des-
halb auf die sinnvolle Behandlung des Oberflaichenwassers hingewiesen.

Das gesamte Entwésserungskonzept wurde im Zuge des Bebauungsplanaufstellungsverfah-
rens mit den zustandigen Wasserfachbehérden abgestimmt.

3.7 Altlasten

Bislang liegen keine Erkenntnisse bzw. Verdachtsmomente ber Altlasten im Plangebiet und
der ndheren Umgebung vor.

4 UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Die Novellierung des Baugesetzbuchs vom 24. Juni 2004 hat die Bestimmungen zur Durchfiih-
rung einer Umweltpriifung grundsétzlich neu geregelt. Im vorliegenden Planungsfall werden die
allgemeinen Uberleitungsvorschriften des § 233 Abs. 1 BauGB angewendet. Demnach kénnen
Verfahren, die vor dem Inkrafttreten einer Gesetzesénderung eingeleitet worden sind, nach den
bisher geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen werden.

Nach bisherigem Recht ist geméaR § 2a Abs. 1 BauGB bei Bebauungspldnen fiir Vorhaben, fiir
die eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren ist, in die Begriindung zum Bebauungs-
plan ein Umweltbericht aufzunehmen. Die inhaltlichen Anforderungen des Umweltberichts er-
geben sich aus § 2a Abs. 1-3 BauGB.
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Die Pflicht zur Durchfiihrung der UVP bzw. zur Vorprifung des Einzelfalles, ob erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen eintreten kénnen, ergibt sich aus § 3 Abs.1 UVPG in Verbin-
dung mit der Anlage 1 zum UVPG sowie §§ 3a — 3f UVPG.

Fir die kommunale Planungspraxis sind insbesondere die in der Anlage 1 unter Nr. 18 aufge-
fuhrten bauplanungsrechtlichen Vorhaben von Bedeutung.

Hier werden zwei Schwellenwerte vorgegeben, die sich an der festgesetzten Grundfldchenzahl
(§ 19 Abs. 2 BauNVO) orientieren.

Wird die erste Schwelle von 20.000 gm Uberbaubare Grundstiicksflache erreicht bzw. tber-
schritten, ist eine Vorprifung durchzufiihren. Ab der zweiten Schwelle von 100.000 gm Uber-
baubarer Grundstiicksflache ist eine UVP zwingend erforderlich.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan ,An der Pfarrwiese" der Gemeinde Hohen-Sulzen ist auf-
grund einer iiberbaubaren Bauflache in Héhe von ~ 13.523 m? demnach keine Vorprii-
fungspflicht (UVP-Pflicht im Einzelfall) gemaR § 3c UVPG vorgeschrieben.

Um die Belange von Natur und Landschaftsbild in rechtlich gebotenen Umfang berlicksichtigen
zu kénnen, wurde von der Gemeinde Hohen-Siizen ein Landespflegerischer Planungsbeitrag
beauftragt. Die detaillierten Ergebnisse der Bestandsaufnahme und -analyse der vorhandenen
natur- und landschaftsrelevanten Gegebenheiten kénnen dem Landespflegerischen Planungs-
beitrag entnommen werden.

Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet liegt am siidéstlichen Rand der bebauten Ortslage von
Hohen-Sulzen und wird im Stden und Osten durch den Verlauf der Umgehungsstrae sowie
durch die vorhandene Bebauung im Norden und Westen der Ortslage begrenzt.

Der unbebaute Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,An der Pfarrwiese" wird derzeit durch
intensiv landwirtschaftliche Nutzung, Giberwiegend Getreideanbau und Rebflachen, gepragt.

Am nordwestlichen Rand bildet eine gré3ere als Koppel bzw. Reitplatz genutzte Flache den
Gebietsabschluss. Im Westen des Gebietes liegen zwei kleinere Nutzgérten. Die riickwartigen
Garten der Bebauung an der ,Wormser Strafle” sind lberwiegend als Ziergarten mit veredelten
und / oder nicht einheimischen Gehdélzen bestanden.

Durch den Vollzug des Bebauungsplanes kommt es zu Eingriffen in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild. Diese Einzeleingriffe lassen sich bedingt quantifizieren. Die quantitative Zu-
sammenfassung dieser Einzeleingriffe zu einem Gesamteingriff im Sinne eines mathemati-
schen Berechnungsmodells ist jedoch nicht zu leisten. Daher wird das im Landespflegerischen
Planungsbeitrag enthaltene Berechnungsmodell nur als ,Anhalt‘ herangezogen. Der Gesamt-
eingriff kann lediglich funktional bezogen qualitativ beschrieben werden.

Bei der Bewertung des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs in Natur und Land-
schaft sind die Regelungen des § 1a BauGB zu beriicksichtigen. Demnach ist ein Ausgleich
nicht erforderlich, wenn die Eingriffe vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulés-
sig waren. Diese Regelung ist fir den Bereich des Bebauungsplanes nicht anzuwenden.

Die Beeintrachtigung von Naturraumpotentialen, die nachfolgend aufgefiihrt und beschrieben
werden, ist nach den Prinzipien der Eingriffsregelung gemaR Bundesnaturschutzgesetz soweit
wie moéglich zu unterlassen bzw. so gering wie méglich zu halten (Minimierung). Unvermeidbare
Eingriffe sind durch geeignete Ma3nahmen auszugleichen. Der Bebauungsplan beriicksichtigt
diese rechtliche Vorgaben.
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4.1.1.1 Schutzgut Boden

Der unbebaute Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,An der Pfarrwiese* wird derzeit durch
intensiv landwirtschaftliche Nutzung, tberwiegend Getreideanbau und Rebflachen, gepragt.

In diesem Bereich kommt es durch die Realisierung des Bebauungsplans, und somit durch
Versiegelung und Eingriffen in die belebte Bodenschicht, bezogen auf das Schutzgut Boden zu
Verlusten an gewachsenem Boden. Diese Eingriffe sind allerdings vor dem Hintergrund der
Vorbelastung der Fldchen aufgrund intensiver ackerbaulicher bzw. gértnerischer Nutzung zu
beurteilen. Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl und der tiberbaubaren Grundstiicksfliche
werden entsprechend der angestrebten baulichen Nutzungsart festgesetzt und orientieren sich
dabei an den Obergrenzen der BauNVO.

4.1.1.2 Schutzgut Wasserhaushalt

Als weitere Konsequenz der Versiegelungen ergibt sich ein erhéhter Anfall von Oberfléchen-
wasser, das in konzentrierter Form anféllt. Zudem wird der Wasserverbrauch der durch den
Bebauungsplan vorbereiteten Nutzung insgesamt héher eingeschétzt als derzeit. Positiv muss
eine Minderung der Dungemittel- und Biozideintrdge in das Grund- und Oberflichenwasser
beurteilt werden, die heute vor allem aus der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung resultie-
ren.

Eine Begrenzung der Versiegelungsmoglichkeiten wurde aus den bereits zuvor dargestellten
Grinden nicht weiterverfolgt. Das anfallende Oberflichenwasser soll aber auf den Grundstii-
cken in geeigneter Form riickgehalten werden. Empfohlen wird eine Brauchwassernutzung.

Um den Bauwilligen tber eine sinnvolle Behandlung des Oberflichenwassers zu informieren,
wurden entsprechende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

4.1.1.3 Schutzgut Klima & Luft

Mit der Realisierung des Baugebietes sind nachteilige klimatische Auswirkungen nur in gerin-
gem Umfang zu erwarten. Durch die Versiegelung von bisher unbebauten Flachen kommt es
infolge héherer Reflexion zu einer lokalen Erhéhung der Lufttemperatur in Verbindung mit einer
Senkung der Luftfeuchtigkeit. Allerdings wurde durch die Pflanzverpflichtungen fur Baume auf
den Baugrundstiicken und im StraBenraum eine Méglichkeit zur Kompensation, der aus der
zusétzlichen Versiegelung resultierenden nachteiligen Auswirkungen aufgegrifien. Uber die
Festsetzung einer Begriinungspflicht fur die privaten nicht itberbaubaren Flachen wird ein aus-
reichendes Grunvolumen auch innerhalb des Baugebietes gesichert, welches sich positiv auf
die kleinklimatische Situation auswirken wird.

Durch die Bebauung, insbesondere den riegelartigen Larmschutzwall, kommt es zu Beeintréch-
tigungen der Kaltluftstrome. Die Auswirkungen des Baugebietes wurden vom Deutschen Wet-
terdienst untersucht. Hier ist lediglich mit geringen Verénderungen zu rechnen. Um eine ausrei-
chende Durchliftung des Gebietes sicherzustellen, wurde entlang der éstlichen Gebietsgrenze
nur eine lockere Bepflanzung in Form eines zweireihigen Gehélzstreifens zur Ortsrandeingrii-
nung festgesetzt. Auf die Festsetzung von Bidumen erster Ordnung wurde zur Vermeidung von
Kaltluftstauungen verzichtet. Diese Kaltluftstauungen hatten potenziell Ertragsreduzierungen
bei benachbarten Weinbauflachen zur Folge.

Dem Eingriff in das Klimapotential, der durch Versiegelung von Bodenfidchen hervorgerufen
wird, war allerdings die nachteilige Auswirkung des Status-quo auf das Klima insbesondere auf
das Klima insbesondere aus der Stickstoffdiingung gegenuberzustellen.

4.1.1.4 Schutzgut Arten- und Biotoppotential

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung wird die oben beschriebene Biotopstruktur ins-
besondere durch Eintrag und Abwehen von Duinger, Insektiziden und Herbiziden beeintrachtigt.

Im Umfeld des zu Gberplanenden Geldndes werden Flora und Fauna vor allem durch die Be-
wirtschaftungsformen (lberwiegend intensiv genutzte Ackerflichen) beeintrachtigt. Durch die
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Entfernung von Gehélz- und Heckenbestéanden wird einer Reihe bodenstandiger Tierarten, vor
allem aber Végeln, der natiirliche Lebensraum entzogen. Da den natirlichen Feinden von
Schadinsekten (im Hinblick auf die landwirtschaftliche Nutzung) die Lebensgrundlage entzogen
wird, kommt es zu vermehrtem Einsatz von Bioziden, die ihrerseits fur weitere Tier- und Pflan-
zenarten unzutraglich und z. T. fur das Aussterben einiger Arten verantwortlich sind.

Auf den zusétzlich versiegelten Fléchen (StralRe/Bebauung) wird jedes Bodenleben vernichtet.
Im Zuge der BaumaBnahmen besteht dariiber hinaus die Gefahr der Verdichtung des Oberbo-
dens auch in Bereichen, die spéter nicht fiir eine Uberbauung in Anspruch genommen werden.

Mit der Realisierung des geplanten Wohnbaugebietes ist dennoch nicht mit einer deutlichen
Beeintréchtigung des vorhandenen Arten und Biotoppotentials zu rechnen.

4.1.1.5 Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet weist derzeit keine nennenswerten Beeintrachtigungen auf. Der vorhandene
Ortsrand ist iberwiegend gut landschaftlich integriert. Allerdings dominiert optisch teilweise die
sehr heterogene riickwértige Bebauung im 6stlichen Teil der Wormser StraRe.

Weitere Stérungen erfolgen durch die Ortsumgehung und temporar durch die Anlage des paral-
lel zur Ortsumgehungsstrale verlaufenden Laérmschutzwalls (Lkw-Verkehr, Larm, Staubent-
wicklung). Die unmittelbare unbebaute Umgebung zeichnet sich durch das Fehlen groRerer
zusammenhangender landschatftlich strukturierender Elemente aus. In stidwestlicher Richtung
besteht eine Blickbeziehung zur Stuidzuckerfabrik in Neuoffstein.

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes ist aufgrund der vorhandenen Situation und der
exponierten Lage des Plangebietes zur freien Landschaft hin mit einer weiteren Beeintriachti-
gung vor allem der Ortsrandsituation aus 6stlicher Richtung zu rechnen. Allerdings erfolgt so-
wohl an der stdlichen als auch an der 6stlichen Grenze des Plangebietes eine Eingrinung der
zukinftigen Baukérper. Zusétzlich tragen die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzvorschrif-
ten, wie das verpflichtende Anpflanzen von Laubb&umen pro 200 m? Grundstiicksfléche, zur
Durchgriinung des Baugebietes mit GroRgriin bei. Dadurch wird auch eine abwechslungsreiche
Siedlungskulisse geschaffen. Auf die Festsetzung eines breiteren, blickdichten Pflanzstreifens
entlang der dstlichen Grenze wurde, wie bereits an anderer Stelle beschrieben aus kleinklimati-
schen Griinden verzichtet.

Aufgrund der empfindlichen Ortsrandsituation wird im Bebauungsplan die Héhenentwicklung
der Baukérper stringent geregelt. Die zukiinftige Bebauung soll sich hinsichtlich der Gebaude-
héhen am Gebéudebestand der angrenzenden Bereiche orientieren und die gestalterisch sen-
sible Lage am Ortsrand von Hohen-Silzen beriicksichtigen. Aufgrund dessen wird eine Bebau-
ung mit lediglich einem Vollgeschoss im aufgehenden Mauerwerk entstehen. Die festgesetzten
Hohen stellen sicher, dass sich einzelne Baukérper nicht unverhéltnismaRig aus dem Gelédnde
bzw. dem Ortsbild herausheben. Als Bezugspunkt wurde die Oberkante RohfuBboden des Erd-
geschosses festgesetzt, um bedingt durch die flachen Grundwasserstinde einen maglichst
hohen Sockel zu erméglichen.

41.1.6 Ersatzflichen und -mafnahmen

Bei der Ermittlung des mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffes und
Ausgleiches in Natur, Boden und Landschaft wurden alle aufwertenden MaRnahmen, unabhén-
gig von ihrer Festsetzungsmotivation, herangezogen.

Im Bebauungsplan sind eine Reihe von 6kologisch wirksamen Festsetzungen enthalten. Bei
der Aufnahme dieser Festsetzungen in den Bebauungsplan wurde vom Plangeber im Rahmen
der Abwagung bericksichtigt, dass den Eigentumern Verpflichtungen beziiglich der Nutzung
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ihrer Grundstiicke auferlegt werden, die dem Wohl der Aligemeinheit dienen, die Eigentimer
jedoch in der freien Grundstiicksnutzung beschrénken.

Aufgrund der in § 1 Abs. 5 BauGB genannten Ziele der Bauleitplanung und den im Landespfle-
gerischen Planungsbeitrag erarbeiteten landespflegerischen Zielvorstellungen erscheinen dem
Plangeber die mit den siedlungsckologischen Festsetzungen verbundenen Nutzungs- und Ges-
taltungseinschrankungen sowie die erforderlichen Mehraufwendungen fir die Herstellung und
Pflege von festgesetzten PflanzmaRRnahmen, die tber die iibliche géartnerische Gestaltung hi-
nausgehen, als verhéltnismaRig und der értlichen Situation angemessen.

Im Rahmen der Planaufstellung wurde deutlich, dass der mit der Realisierung dieses Bebau-
ungsplanes verbundene Eingriff nicht auf den eingriffsverursachenden Baugrundstiicken aus-
geglichen werden kann. Aus diesem Grunde wurde entlang der stdlichen bzw. stidéstlichen
Grenze des Plangebietes eine ca. 12 bis 15 m breite Ausgleichsfidche festgesetzt. Zudem sind
in dieser Ausgleichsfldche naturnah zu gestaltende Riickhaltemulden firr das anfallende Ober-
flachenwasser vorzusehen. Die Randbereiche dieser Ruckhaltemulden sind mit standortge-
rechten Gehdlzen zu bepflanzen.

Nach den Ausfihrungen des beiliegenden Landespflegerischen Planungsbeitrages kann der zu
erwartende Eingriff innerhalb der Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans durch Pflanz-
festsetzungen und zuséatzliche Ausgleichsfiachen nicht vollstindig im Plangebiet ausgegli-
chen werden.

Aus der Gegenuberstellung von beeintrachtigenden und aufwertenden Faktoren im Vergleich
zum Ausgangszustand wurde im Landespflegerischen Planungsbeitrag ein verbleibendes
Kompensationsdefizit in Héhe von ca. 0,1 ha ermittelt. Dieses Defizit ist unter Beachtung der
Abwagungsgrundsétze soweit als méglich auszugleichen.

Um den verbleibenden Eingriff auszugleichen soll eine AusgleichsmaRnahme auf einer extern
gelegenen Ausgleichsflache im Rahmen des gemeindlichen Okokontos herangezogen werden
(vgl. Kap. 4.1.1.7)

Die Refinanzierung der erforderlichen AusgleichsmaRnahmen ist priméar tiber vertragliche Re-
gelungen mit den Grundstiickseigentimern im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages vor-
gesehen. Sollten diese Vertrage nicht zustande kommen, sind zur Absicherung der Refinanzie-
rung zuséatzlich die naturschutzrechtlichen KompensationsmaRnahmen gema § 9 Abs. 1a
BauGB den Baugrundstticken, auf denen Eingriffe erfolgen, als SammelausgleichsmaRnahmen
zugeordnet. Die Gemeinde Hohen-Siilzen stellt hierzu im Bedarfsfall eine Kostenerstattungs-
satzung gem. § 135 ¢ BauGB auf, nach der die Kosten fir erforderliche Ausgleichsmafnahmen
(Flachenerwerb, Anlage und Pflege) den eingriffsverursachenden Grundstiicken zugeordnet
werden. In dieser Satzung wird auch der VerteilungsmaRstab fir die umlagefahigen Kosten
geregelt. Die Eingriffsverteilung zwischen privatem und &ffentlichem Eingriff wird nach der Of-
fenlage im weiteren Verfahrensverlauf ermittelt.

4.1.1.7 Externe KompensationsmafRnahmen

In der Bilanzierung des Eingriffs und der vorgesehenen AusgleichsmaRnahmen (vgl. Landes-
pflegerischer Planungsbeitrag) innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wiirde
sich ein geringes Kompensationsdefizit von ca. 4.500 ,Punkten* ergeben. In der tabellarischen
Gegenuberstellung wurde daher neben dem eigentlichen Geltungsbereich des Bebauungspla-

nes ,An der Pfarrwiese” ein Teil einer extern gelegenen Flache fiir KompensationsmaRnahmen
beriicksichtigt. Es handelt sich dabei um eine im Okokonto der Gemeinde Hohen Stlzen ge- 9
buchte landespflegerische AufwertungsmaRnahme (Flur 5 FI.St.Nr. #4 Westlich der Ortslage™'23%
Hohen Slzen), bei der durch Aushagerung von Ackerland in einer GréRenordnung von 8.187

gm das landespflegerische Entwicklungsziel ,Wiesen und Weiden mittlerer Standorte* und
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durch Deaktivierung der Entwésserung (SchlieBen von Drainagen) der Grundwasserspiegel
angehoben werden soll, um eine Streuwiese in GréRenordnung von 4.590 gm zu einer Nass-
und Feuchtwiese sowie zu Kleinseggenrieden zu entwickeln. Der Umfang dieser Teilfldche hat
eine GréRenordnung von 1.000 gm (vgl. dazu Landespflegerischer Planungsbeitrag, tabellari-
sche Ubersicht der Bilanzierung).

Zur Sicherstellung der erforderlichen Kompensation wird eine entsprechende Teilflache aus der
Gesamt — Okokontofléche in einer GréRe von 1.000 gm ,2ausgebucht”.

5 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Zusétzlich zu den bauplanungsrechtlichen Regelungen sind durch den Rat verschiedene durch
§ 88 LBauO Rheinland-Pfalz i.V.m. § 9 Abs. 4 BauNVO getragene Regelungen zur Gestaltung
der baulichen Anlagen, Gestaltung der unbebauten Flachen sowie zu Notwendigkeit, Art, Ges-
taltung und Héhe von Einfriedungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Das Plangebiet ist raumlich durch seine Randlage vom sonstigen Siedlungskérper deutlich ge-
trennt getrennt und somit als eigensténdiger Siedlungsteil wahrnehmbar. Zudem ist bedingt
durch seine Hanglage das Baugebiet von weither einsehbar.

Daher sollen gestalterische Festsetzungen einen Rahmen fur das Baugebiet im Sinne einer
positiven Gestaltungspflege vorgeben, der ein harmonisches Einfigen des geplanten Bauge-
bietes sowohl in die umgebende Landschaft wie auch in den gesamten Siedlungskérper von
Albisheim zum Ziel hat. Dieser Rahmen soll eine gewisse gestalterische Einheitlichkeit inner-
halb des Baugebietes erreichen. Dennoch lassen die getroffenen Bauvorschriften eine ausrei-
chende Gestaltungsvielfalt zu.

Das Dach prégt als grundlegendes Bauteil und herausragendes Gestaltelement die Gesamter-
scheinung eines Baugebietes. Daher werden fiir das Baugebiet beziglich der im vorliegenden
Planungsfall weithin sichtbaren Dachlandschaft Regelungen zu Dachformen und Dachfarben
sowie zur Belichtung des Dachraumes in den Bebauungsplan aufgenommen. Als Dachformen
werden das Satteldach und das Kriippelwalmdach zugelassen. Diese Dachformen kommen in
verschiedenen Varianten in Rheinhessen vor und pragen so das Erscheinungsbild der Orte und
damit der Region mafigeblich mit.

Als Dachfarben werden in Anlehnung an die klassische Erscheinungsform der hier regionstypi-
schen Dachlandschaft ,lehmgelbe” und ,rot‘ und als harmonische Erganzungsfarbe ,braun*
festgesetzt. Obgleich in den vergangenen Jahrzehnten Dacheindeckungen oftmals nicht mehr
in roter Farbe erfolgten, sondern Materialien in grauen, dunkelbraunen und schwarzen Farbté-
nen verwendet wurden, soll sich die Gestaltung des Neubaugebietes an vorherrschenden tradi-
tionellen Bauweisen und Gestaltungsvorbildern, hier lehmgelb, rot und zusatzlich braun, orien-
tieren. Dachbegriinungen wie auch Solaranlagen werden explizit auf Dachern zugelassen,.
Aufgrund der Vorteile von Solarenergie bzgl. der Umweltvertraglichkeit werden die negativen
gestalterischen Auswirkungen dieser Anlagen abwagend in Kauf genommen.

Bei der Festlegung der gestalterische Festsetzungen muss eine angemessene Abwéagung der
privaten Interessen des Einzelnen und der Belange der Aligemeinheit erkennbar ist.

Durch die Festsetzungen beziiglich Dachform und Dachfarbe wird die Baufreiheit des Bauher-
ren eingeschrénkt. Allerdings eréffnen die Festsetzungen ein weites Spektrum an Bau- und
Gestaltungsmaéglichkeiten. Zusatzliche Kosten sind mit der Regelung nicht verbunden.
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Auch den Aspekten des umweltgerechten Bauens wird ausreichend Rechnung getragen. In
diesem Zusammenhang ist insbesondere die Méglichkeit zur Errichtung von Dachbegriinungen
und Solaranlagen zu nennen.

Nach Auffassung der Gemeinde rechtfertigen die exponierte und isolierte Lage des Baugebie-
tes die Aufnahme von gestalterischen Festsetzungen zu Dachform und -farbe in den Bebau-
ungsplan und die damit verbundenen Gestaltungseinschrankungen fur den einzelnen Bauher-
ren.

Da das Baugebiet mit Gber 50 Bauplatzen fiir das Erscheinungsbild von Hohen-Sillzen erhebli-
che Bedeutung hat und mit der Einschrinkung der Dachfarben in aller Regel auch keine finan-
ziellen Mehraufwendungen fiir den Bauherren verbunden sind, erscheint die Reglementierung
der Dachfarbe dem Plangeber angemessen.

Ebenfalls wird im Bebauungsplan die Héhe von Stitzmauern geregelt. Diese werden oftmals
ubermannshoch ausgefiihrt. Vielfach werden dazu gestalterisch unpassende Materialien wie
beispielsweise Betonpflanzringe verwendet, die dann eine gewisse Fernwirksamkeit aufweisen.
Daher werden Regelungen zur Héhe und Gestaltung der Statzmauern in die 6rtlichen Bauvor-
schriften aufgenommen.

Gestalterisch unpassende Einfriedungen kénnen das Erscheinungsbild des Stralenraumes
negativ pragen. Aus diesem Grunde wurden Regelungen in die 6rilichen Bauvorschriften auf-
genommen, die zum einen die Héhe, zum anderen die Materialien der Einfriedungen beschrén-
ken. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit der Eigentiimer wurden im Rahmen der gemeindlichen
Abwégung zugunsten den Belangen des Ortsbildes zuriickgestellt.

6 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Realisierung des Bebauungsplanes sind bodenordnende MaRnahmen erforderlich. Der
Bebauungsplan gilt als Grundiage zur méglichen Durchfiihrung einer Baulandumlegung im Sin-
ne der §§ 45 - 84 Baugesetzbuch (BauGB). Grundsatzlich kénnen die in der Planzeichnung
vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen als Anhalt bei der Neuparzellierung der Bauflachen die-
nen.

7 STADTEBAULICHE RAHMENDATEN (1. BA)

Fldchenbezeichnung: m? (ca.)
Flache des Geltungsbereiches 20.100
Bauflache gesamt 13.685
Ausgleichsfliche 2.590
Lirmschutzwall -LW 1 905 |
Offentliche Verkehrsflichen 3.090 .
Davon: \
Straflenverkehrsflache 2.020
Verkehrsbegleitgrin 680 |
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 210
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